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Aanleiding 

Op 1 juni 2015 stellen wij de raad voor om in te stemmen met een zodanige aanpassing van de huidige 
huisvestingsverordening, dat in formele zin voldaan wordt aan de intentie en tekst van de Huisvestings- 
wet 2014. Ook stellen we voor om eind 2015/begin 2016 te komen met een integrale beleidsmatige 
herziening van de huisvestingsverordening. 

In het raadsvoorstel hebben wij aangekondigd dat we de huidige beleidsregels technisch te zullen 
aanpassen, zodat voldaan wordt aan de Huisvestingswet 2014. 

We hanteren beleidsregels bij het beoordelen van aanvragen voor omzetting van zelfstandige woon¬ 
ruimte in onzelfstandige woonruimte. De beleidsregels zijn een uitwerking van de weigeringsgronden 
voor omzetting, zoals vermeld in artikel 3.4. van de Huisvestingsverordening 2015. Naast de technische 
aanpassing van deze regels, is het gewenst om de gebiedsafbakening waar wel nieuwe kamer- en lo- 
giesverhuur mogelijk is, te verduidelijken door middel van een gebiedsafbakening, gepresenteerd op 
een kaart. Dit is de enige wijziging ten opzichte van de huidige beleidsregels. 

Verder maken wij gebruik van het instrument van de bestuurlijke boete om overtredingen van het verbod 
om woonruimte te onttrekken of om te zetten, te sanctioneren. Ook hiervoor hebben we beleidsregels, 
waarbij bepaald wordt hoe hoog de bestuurlijke boete bedraagt. Inhoudelijk verandert hierin niets ten 
opzichte de bestaande beleidsregels. 

Tenslotte dienen de verleende mandaten technisch te worden aangepast, omdat in de huidige mandaat¬ 
besluiten verwezen wordt naar artikelleden van een niet meer bestaande wet. 

Onder voorbehoud van instemming met ons voorstel op 1 juni 2015 door de raad, passen we - voor 
zover de Huisvestingswet 2014 dit noodzakelijk maakt - de beleidsregels aan. Daarnaast vindt een cor¬ 
rectie plaats in de omschrijving van het gebied waar kamerverhuur wordt toegestaan. De gewijzigde 
beleidsregels gelden per 1 juli 2015. De bijlagen bij dit advies bevatten de nieuwe versie van de beleids¬ 
regels. 

Beoogd effect/ bestuurlijk kader 

Het invoeren van een vergunningstelsel voor wijzigingen in de woonruimtevoorraad is gebaseerd op 
onze doelstellingen uit de programmabegroting 2015: 

Het behouden en realiseren van een gedifferentieerde woningvoorraad. 

Het in stand houden van een betaalbare woningvoorraad van voldoende omvang voor de huis¬ 
vesting van de doelgroep. 

Inwoners van Tilburg moeten kunnen wonen, werken, spelen en verblijven in een prettige omge¬ 
ving. 

Besluit 

Het college heeft besloten om: 

1. Onder voorbehoud dat de Raad op 1 juni 2015 instemt met ons voorstel tot vaststelling van de 
Huisvestingsverordening 2015: 

a.De bestaande beleidsregels voor omzetting en bestuurlijke boete aan te passen aan de Huisves¬ 
tingswet 2014, waarbij de beleidsregel voor omzetting, sub b. eerste bullit, gewijzigd wordt als 
volgt: 

• "een nieuw kamerverhuur- of logiespand gelegen is boven een winkel in het aangewezen 
gebied zoals weergegeven in de bij deze beleidsregels behorende kaart 

b. De Beleidsregels Huisvestingsverordening 2015 voor omzetting en Bestuurlijke boete 
per 1 juli 2015 in werking te laten treden, (zie bijlagen bij dit advies) 

c. De Beleidsregels voor Omzetting en bestuurlijke boete vastgesteld op 7 mei 2013 per 
1 juli 2015 in te trekken. 

2. Het verleende mandaat voor het opleggen van de bestuurlijke boete Huisvestingswet "technisch" 
m.i.v. 1 juli 2015 aan te passen: 

Het verleende mandaat luidt dan als volgt: 

Onderwerp: Bestuurlijke boete Huisvestingswet 2014 
Volgnummer: 

Bevoegdheid: Het besluiten tot het opleggen van een bestuurlijke boete wegens overtreding van artikel 
21, sub a en c. van de Huisvestingswet 2014; 

Betrokken orgaan: College 

Afdoeningsmandaat: Afdelingshoofd Veiligheid & Wijken 
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Ondermandaat: Toegestaan 

3. Het verleende mandaat voor het nemen van beslissingen over aanvragen voor omzetting, onttrekking 
en splitsen "technisch" m.i.v. 1 juli 2015 aan te passen. 

Het verleende mandaat luidt dan als volgt: 

Onderwerp: onttrekkings- omzettings- of splitsingsvergunning 

Bevoegdheid: Het besluiten over aanvragen van een vergunning op grond van artikel 21 sub a. en sub 
c. en artikel 22 van de Huisvestingswet 2014; 

Betrokken orgaan: College 
Afdoeningsmandaat: Afdelingshoofd Ruimte 
Ondermandaat: Toegestaan 

Argumenten 

1.1. De Beleidsregels moeten voldoen aan de Huisvestingswet 2014. 

In de bestaande beleidsregels wordt verwezen naar artikelleden van de oude Huisvestingswet. Verwij¬ 
zingen hiernaar moeten worden aangepast. 

1.2. Een neutralere en afgebakende aanduiding van het gebied is gewenst. 

Ten opzichte van de bestaande beleidsregels voor omzetting is uitsluitend sub. b, eerste punt gewijzigd. 
Bij de vaststelling van de huisvestingsverordening in 2013, was in het raadsvoorstel een uitzondering 
gemaakt voor een nieuw kamerverhuur- of logiespand welke gelegen is boven een winkel in het kern- 
winkelgebied van het centrum van Tilburg. Dit centrumgebied was niet goed afgebakend en de term 
kernwinkelgebied kan verwarring opleveren. Daarom is nu het ontheffingsgebied in beeld gebracht. 
De genoemde kaart maakt deel uit van de beleidsregels. Het gebied wordt opgenomen in info GIS en 
er vindt publicatie plaats op de site van de gemeente Tilburg. 

2.1./3.1. De huidige mandaatbesluiten verwijzen naar artikelleden van de oude Huisvestingswet. 

De verleende mandaten voor het opleggen van een bestuurlijke boete en om besluiten te nemen over 
aanvragen voor een omzettings, onttrekkings- of splitsingsvergunning moeten aangepast worden in 
verband met de gewijzigde wetgeving. 

Het afdoeningsmandaat en ondermandaat blijven ongewijzigd. 

Kosten en dekking 

De kosten voor de uitvoering van de beleidsregels voor omzetting en de bestuurlijke boete zijn al ver¬ 
disconteerd in de uitvoering van de bestaande huisvestingsverordening. 

Vervolg 

Vanaf 1 juli 2015 wordt gewerkt met de nieuwe beleidsregels. 

Evaluatie 

Eind 2015/begin 2016 vindt beleidsinhoudelijke herziening van de Huisvestingsverordening plaats. Dit 
kan leiden tot wijziging van de beleidsregels. 

Bijlagen 

Bijlage 1: Beleidsregels omzettingsvergunning 
Bijlage 2: Beleidsregels bestuurlijke boete 

Bijlage 1 Beleidsregels Huisvestingsverordening 2015, Ingangsdatum 1 juli 2015 
Beleidsregels omzetting van zelfstandige woonruimte in onzelfstandige woonruimte 

Als een eigenaar een aanvraag doet om zelfstandige woonruimte om te zetten in onzelfstandige 
woonruimte dient het college af te wegen of het belang van het behoud of samenstelling van de 
woonruimtevoorraad groter is dan het belang van de aanvrager. Ook kan zij van oordeel zijn dat het 
verlenen van een vergunning leidt tot een ontoelaatbare inbreuk op een geordend woon- en leefmilieu 
in de omgeving van het betreffende pand. 

a. Er is sprake van een ontoelaatbare inbreuk op het geordende woon- en leefmilieu indien: 

• binnen een afstand van 25 meter gemeten vanaf de gevel van een grondgebonden woning 
waarvoor de vergunning wordt aangevraagd reeds een bestaand kamerverhuur- of logiespand 
gevestigd is; 

• één of twee woningen boven, onder, naast of diagonaal van een meergezinswoning waarvoor 
de vergunning wordt aangevraagd sprake is van kamer- of logiesverhuur. 

a. Als uitzondering op ad a. te beschouwen die situaties waarbij: 

• een nieuw kamerverhuur- of logiespand gelegen is boven een winkel binnen het daartoe aange¬ 
wezen gebied, zoals weergegeven in de bij deze beleidsregels behorende kaart"; 

• de concentratie aan kamerverhuur- of logiespanden in een meergezinswoning groter of gelijk is 
aan 50%. 

In situaties genoemd onder b, wordt de vergunning dus wel verleend. 
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Nieuwe kamerverhuur is mogelijk in het gebied gelegen binnen de blauwe lijnen 

Bijlage 2 Beleidsregels Huisvestingsverordening 2015, ingangsdatum 1 juli 2015 

Beleidsregels bestuurlijke boete Huisvestingswet 2014 

Inleiding 

Het instrument van de bestuurlijke boete zetten we in bij ernstige vormen van (gedeeltelijke) woning- 
onttrekking, zoals bij hennepteelt, drugshandel of illegale prostitutie in woonruimtes of bij omzetting 
van woonruimte zonder vergunning, bijvoorbeeld een illegaal kamerverhuurpand of logement. 

Bij herhaling van de overtreding kan een hoger sanctiebedrag worden vastgelegd. Door het oplopen 
van de boetebedragen tot het wettelijke maximum zal de bestuurlijke boete naar verwachting ook 
preventief werken. 

Bestuurlijke boete Huisvestingswet 2014 

Artikel 35 van de Huisvestingswet 2014 maakt het mogelijk om een bestuurlijke boete op te leggen bij 
overtreding van de verboden bedoeld in artikel 8,21 of 22, of het handelen in strijd met de voorwaarden 
en voorschriften, bedoeld in artikel 26 van de Huisvestingswet. 

Het college is bevoegd om de boete op te leggen. De hoogte van de boete voor de verschillende over¬ 
tredingen wordt door de gemeenteraad bepaald. 

Aanpassing huisvestingsverordening 

In de bestaande huisvestingsverordening kennen we uitsluitend een bestuurlijke boete voor overtreding 
van het verbod om zonder vergunning woonruimte geheel of gedeeltelijk aan de woonbestemming te 
onttrekken of om te zetten van zelfstandige woonruimte in onzelfstandige woonruimte (Artikel 21 sub 
a en sub c). 

Wij hebben inmiddels aan de raad het voorstel voorgelegd om de bestaande huisvestingsverordening 
in formele zin aan te passen aan de intentie en tekst van de Huisvestingswet 2014. Dit betekent dat wij 
nu geen inhoudelijke wijzigingen willen doorvoeren. De mogelijkheden welke de Huisvestingswet 2014 
biedt, betrekken wij bij de integrale herziening van de Huisvestingsverordening eind 2015/begin 2016. 
Hieronder volgt de tekst welke in materiele zin de bestaande beleidsregels bestuurlijke boete Huisves¬ 
tingswet weerspiegelt. Tekstueel is deze zo nodig aangepast en zijn de begrippen recidive en exploitatie 
in het aanhangsel nader toegelicht. 

Bestuurlijke boete en last onder dwangsom 

Een bestuurlijke boete is een boete die door het bestuursorgaan aan een overtreder kan worden opgelegd 
als bestraffende (punitieve) sanctie, die ook beoogt om herhaling te voorkomen. Met een bestuurlijke 
boete wordt de overtreding echter nog niet ongedaan gemaakt. Daarvoor kan nog een last onder 
dwangsom of bestuursdwang nodig zijn. 
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De last onder bestuursdwang of dwangsom zijn gericht op herstel en zijn daarmee reparatoire sancties. 
Een dwangsom wordt echter pas verbeurd nadat een last is opgelegd en de begunstigingstermijn is 
verstreken. Tot dan kan de overtreding straffeloos voortduren. Bij een bestuurlijke boete is dat niet zo. 
Die is meteen verschuldigd nadat de overtreding is geconstateerd. 

De bestuurlijke boete en de last onder dwangsom of bestuursdwang kunnen naast elkaar worden op¬ 
gelegd en kunnen elkaar dus aanvullen. De bestuurlijke boete kan daarbij vooral voor de toekomst 
preventief werken omdat een overtreding van artikel 21 lid 1 sub a. en c. Huisvestingswet meteen een 
beboetbaar feit oplevert. 

Overtreder 

De boete wordt opgelegd aan degene die de overtreding heeft begaan. Bij hennepkweek en andere il¬ 
legale woningonttrekking is dat ofwel de eigenaar ofwel de huurder/gebruiker van het pand. Bij illegale 
omzetting van woonruimte (kamerverhuur) is dat, afhankelijk van de omstandigheden, de eigenaar van 
het pand of degene die het beheer/de exploitatie verzorgt. 

Hoogte bestuurlijke boete 

Het staat de gemeente vrij de hoogte van de boete te bepalen, mits het wettelijke maximumbedrag van 
€ 20.250,- per overtreding niet wordt overschreden. Gelet op ons voorstel aan de raad om nu uitsluitend 
de huisvestingsverordening in formele zin aan te passen, blijft de maximum boete vooralsnog €18.500,- 

De hoogte van de bestuurlijke boete(s) is als volgt bepaald: 

Bestuurlijke boete overtreding van art. 21, lid 1, sub a. en c. Huisvestingswet 2014: 

Eerste overtreding Tweede overtreding Derde overtreding Vierde overtreding en 

verder 

Onvergund omzetten of onttrekken €4.000,-- €8.000,- €12.000,- € 18.500,- 

van woonruimte 

Idem, maar zonder bedrijfs-matige €2.000,- €4.000,- €6.000,- € 10.000,- 

exploitatie 

Bij herhaling van de overtreding (recidive) wordt dus een hogere boete opgelegd. Verder worden 
overtredingen die vanuit een bedrijfsmatige exploitatie worden gepleegd zwaarder beboet dan overtre¬ 
dingen waarbij dat niet het geval is. 

Recidive 

Van recidive is sprake wanneer na het opleggen van een bestuurlijke boete voor een overtreding wordt 
vastgesteld dat de overtreder opnieuw dezelfde overtreding begaat in hetzelfde of in een ander pand. 
Als recidivetermijn geldt twee jaar (na de datum van de eerdere overtreding). Een overtreding die na 
deze termijn wordt herhaald geldt weer als eerste overtreding. In het aanhangsel bij deze beleidsregels 
vindt hierover een toelichting plaats. 

Bedrijfsmatige exploitatie 

Overtredingen die vanuit een bedrijfsmatige/commerciële exploitatie worden begaan, worden zwaarder 
beboet dan andere, omdat de overtreding wordt begaan met winstoogmerk. In het aanhangsel bij deze 
beleidsregels wordt het begrip "bedrijfsmatige exploitatie" nader toegelicht. 

Illegale 'reguliere bedrijvigheid' 

Het doel van de bestuurlijke boete Huisvestingswet is om maatschappelijk onaanvaardbare activiteiten 
en uitwassen tegen te gaan. Het is dus niet de bedoeling om alle illegale gebruik in woningen te gaan 
beboeten. Bij de onttrekking ligt de focus op gebruik waarop een strafrechtelijke sanctie staat, zoals 
hennepteelt, drugshandel of illegale prostitutie. Bij illegale 'reguliere bedrijvigheid' in een woning 
(kantoor, opslag) wordt eerst de mogelijkheid van legalisatie onderzocht en wordt verder de gebruike¬ 
lijke bestuursrechtelijke weg gevolgd. Bij een illegaal pension in een woning of bij andere uitwassen 
rondom woningomzetting kan de bestuurlijke boete een nuttige aanvulling zijn op de reguliere handha- 
vingsaanpak. De bestuurlijke boete wordt daar (indien mogelijk) ingezet voor excesbestrijding en bij 
calculerende overtreders. 

Constatering / toezichthouder 

De vaststelling dat sprake is van een overtreding moet worden gedaan door een toezichthouder als 
bedoeld in hoofdstuk 5, titel 2 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb). De toezichthouder stelt ook 
de boeterapportage op. De toezichthouders moeten specifiek zijn aangewezen voor het toezicht op de 
naleving van de verordening. Dit vindt plaats via een afzonderlijk aanwijzingsbesluit. 

Procedure en invordering 

De bestuurlijke boete is opgenomen in hoofdstuk 5, titel 4 van de Awb. Het college legt de bestuurlijke 
boete op via een voornemen en een boetebeschikking. Dit is een besluit in de zin van de Awb, waartegen 
een bezwaarschrift bij het college kan worden ingediend. 

De boete moet aan de gemeente worden voldaan. Indien nodig kan de betaling met een gemeentelijk 
dwangbevel worden afgedwongen. 

Slotopmerking 

Deze richtlijn is een beleidsregel als bedoeld in artikel 4:81 Awb. Bijzondere omstandigheden kunnen 
leiden tot een afwijking van dit beleid. 

Aanhangsel beleidsregels bestuurlijke boete 
Toelichting "Recidive" 
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In de volgende gevallen is er sprake van "opnieuw dezelfde gedraging": 

1. De eerste overtreding moet beëindigd, zijn, wanneer het gaat om dezelfde woonruimte. Er kan 
niet tweemaal een boete worden opgelegd voor het zelfde feit. Wordt bij dezelfde woonruimte 
opnieuw dezelfde overtreding begaan, nadat er sprake is geweest van beëindiging van de eerste 
overtreding, dan geldt dit wel als "opnieuw dezelfde gedraging"; 

2. Wordt eenzelfde overtreding begaan met betrekking tot een andere woonruimte, dan is er wel 
sprake van "opnieuw dezelfde gedraging. Een overtreder overtreedt immers tweemaal hetzelfde 
artikel en de daarin beschermde norm; 

3. Het moet om overtreding van hetzelfde verbodsartikel in de Huisvestingswet gaan. Overtreding 
van het eerste lid betekent dus niet dat er bij een overtreding van het tweede lid sprake is van 
"opnieuw dezelfde gedraging". 

Toelichting "Bedrijfsmatige exploitatie" 

1. De overtreder verhuurt aantoonbaar meerdere woonruimten. Uit de omvang van de exploitatie 
blijkt het bedrijfsmatige aspect. Iemand die zich bedrijfsmatig bezig houdt met de exploitatie be¬ 
hoort de wet- en regelgeving te kennen; 

2. De overtreder houdt zich beroepsmatig bezig met huisvesting en exploitatie van onroerend goed. 
Hieronder vallen in ieder geval: vastgoedontwikkelaars, makelaars, woning- en kamerbemidde- 
lingbureaus en bedrijven die zich bezig houden met huisvesting van eigen werknemers. Het be¬ 
drijfsmatige aspect van de exploitatie vloeit voor uit de aard van het bedrijf of beroep van de 
overtreder; 

3. Uit de omvang van de onzelfstandige bewoning kan ook een bedrijfsmatig karakter van de exploi¬ 
tatie blijken: bij vier of meer personen en/of drie of meer kamers, kan dit aangemerkt worden als 
kamerverhuur. De exploitant dient bij de exploitatie van die omvang ookte zorgen voor brandveilig 
gebruik en op de hoogte te zijn van overige regelgeving; 

4. Onttrekking van woonruimte is enkel bedrijfsmatig indien dit vanuit commercieel oogpunt 
plaatsvindt. Het in gebruik hebben van woonruimte voor hennepteelt, drugshandel en/of illegale 
prostitutie is als onttrekking vanuit commercieel oogpunt te beschouwen als daardoor een gedeelte 
van de woonruimte niet meer voor bewoning geschikt is of wordt gebruikt. 
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